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1.1

1.2

VORBEMERKUNGEN

Planungsanlass

Die Gemeinde Nettersheim beabsichtigt am noérdlichen Ortsrand von Marmagen im Be-
reich der ehemaligen Eifelhdhenklinik eine Nachnutzung des voribergehend zur Unter-
bringung von Gefllichteten genutzten Standorts zu etablieren. In diesem Zuge soll nicht
nur der bestehende Gebaudekomplex saniert und umgebaut werden, sondern gleichzei-
tig der Siedlungsanschluss an den Ortsteil Marmagen durch eine geordnete Wohnbau-
entwicklung geschaffen werden.

Fur die Wohnbauentwicklung sind die bereits Gber die Dr.-Konrad-Adenauer-Stral3e er-
schlossenen Bereiche vorgesehen. Fir die Klinik selbst ist nach derzeitigem Stand wei-
terhin eine Sondernutzung (gesundheitliche Zwecke) geplant. Ein mogliches Konzept
wird aktuell von einem Projektentwickler ausgearbeitet, befindet sich allerdings noch in
einer frihen Phase.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Sonderbauflache (ehema-
lige Eifelhdhenklinik) sowie als Flachen fir die Landwirtschaft dar. Um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die genannten Entwicklungen zu schaffen, ist eine Anderung
des Flachennutzungsplanes notwendig. Zukiinftig soll der Flachennutzungsplan flr den
Planbereich Wohnbauflachen, eine Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Parkan-
lage” und ,Spielplatz” sowie Flachen fur Wald und Landwirtschaft darstellen. Der Bereich
des Klinikgebadudes soll nach derzeitigem Stand weiterhin als Sonderbauflache darge-
stellt bleiben, wird jedoch gegentber der bisherigen Darstellung deutlich verkleinert.

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist somit die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr

- eine angemessene Nachnutzung des Standorts der ehemaligen Eifelhdhenklinik,

- die Integration des Standorts in den Siedlungsbereich Marmagen (Siedlungsan-
schluss),

- ein kunftig, sinnvoller nérdlicher Siedlungsabschluss von Marmagen durch die Dr.-
Konrad-Adenauer-StraBe,

- den langfristigen Erhalt der nicht fir eine bauliche Entwicklung vorgesehenen, 6ko-
logisch wertvollen Flachen unmittelbar sldlich der ehemaligen Eifelhdhenklinik
(starke Hanglage) einschl. der Uberflutungsflichen des Grabens stidlich des Wirt-
schaftsweges und Uberflutungsflachen sowie

- die Befriedigung des Wohnraumbedarfs im Gemeindegebiet.

Rechtliche Grundlagen der Planung / Planverfahren

Die Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394). Die sonstigen der Anderung des
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1.3

Flachennutzungsplanes zugrunde gelegten Rechtsvorschriften sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Der Beschluss zur Aufstellung der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im
Rat der Gemeinde Nettersheim am 25.06.2024 gefasst. Als erster formeller Verfahrens-
schritt fand vom 28.10.2024 bis 29.11.2024 die friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB statt. Bereits zuvor ist eine landesplanerische Anfrage nach § 34
Abs. 1 LPIG erfolgt (vgl. Kapitel 3.3).

Nach der friihzeitigen Beteiligung wurden im Entwurf weitere Flachen als Wald bzw. wie-
der als landwirtschaftliche Flachen ausgewiesen. Am 04.02.2025 beschloss der Rat der
Gemeinde Nettersheim den Entwurf der 62. Anderung des Flachennutzungsplans und
fasste den Beschluss zur Veroffentlichung / 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB. Die Veroffentlichung / offentliche Auslegung des Entwurfs gem. § 3
Abs. 2 BauGB wurde vom 17.02. bis 21.03.2025 durchgefiihrt. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
17.02.2025 um Stellungnahme bis zum 24.03.2025 gebeten.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden Informationen zu den zum Zeitpunkt der 6f-
fentlichen Auslegung im sidlichen Plangebiet gelegenen Ackerterrassen, zum Kultur-
landschaftsbereich, zur Landschaftsbildauswertung und zum Landschaftsplan erganzt.
Aufgrund der Anpassung des Geltungsbereiches (in zwei Teilbereiche) sowie der Ergan-
zung der Ergebnisse der Artenschutzpriifung (ASP) Stufe | sowie der FFH-Vorprifung in
den Planunterlagen wurde eine erneute Veroffentlichung erforderlich. Am 01.07.2025
wurde durch den Rat der Gemeinde der Entwurf zur 62. Anderung des Flachennutzungs-
plans erneut beschlossen und der Beschluss zur erneuten verkirzten Veroffentlichung /
offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gefasst. Die erneute ver-
kurzte Veroffentlichung / 6ffentliche Auslegung des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB
wurde vom 07.07.2025 bis 21.07.2025 durchgefiihrt. Die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 07.07.2025 um
Stellungnahme bis zum 21.07.2025 gebeten.

Aufgrund neuer Informationen u. a. zu Bodendenkmalern und in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdérde wurde im Abwagungsprozess nach der erneuten offentli-
chen Auslegung entschieden, von einer Wohnbauflachendarstellung des Bereichs der
Ackerterrassen nordlich der FrankenstraBe (ehemals Teilanderungsbereich B) abzusehen.
Gleichzeitig wurden die vorhandenen Gutachten ASP | sowie FFH-Vorprifung nochmals
erganzt, so dass eine zweite erneute Verdffentlichung erforderlich wurde.

Umweltbericht

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Begriin-
dung Teil B).

Eifelgemeinde Nettersheim — 62. FNP-Anderung — zweite erneute Offenlage (Stand: 28.07.2025) 4



2.1

2.2

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage des Plangebietes

Der Anderungsbereich befindet sich am nérdlichen Rand des Nettersheimer Ortsteils
Marmagen im Bereich der ehemaligen Eifelhdhenklinik. Er liegt vollstandig in Flur 15 der
Gemarkung Marmagen. Mit einer GroBe von ca. 11,1 ha umfasst der Bereich Flachen
sudlich der Dr.-Konrad-Adenauer-StraBe, westlich der Kolner StralBe (L 204) und das Ge-
lande der ehemaligen Eifelhdhenklinik.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestand

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Standort der im Jahr 2019 geschlossenen Eifel-
héhenklinik inklusive AuBenanlagen sowie teilweise die Flachen zwischen Klinikstandort
und Siedlungsgebiet von Marmagen. Das Gebaude wurde von 2023 bis Mai 2025 als
Unterkunft fir rund 750 Gefllichtete genutzt. Mittelfristig soll es jedoch wieder in eine
andere Nutzung Uberfiihrt werden. Neben einem Netz an kleineren StraBen und Wegen
zdhlen zu den AuBlenanlagen mehrere Nebengebdude, Stellplatze und als Wiesen ge-
nutzte oder mit Baumen bewachsene Freiflachen. Die stdlich der ehemaligen Klinik ge-
legenen Hange sind bewaldet und mit einzelnen Wegen durchzogen. Die Konrad-Ade-
nauer-Stra3e flhrt ostlich auf die L204 (K&lner StraBe).

Der &stliche Teil des Anderungsbereiches wird vor allem landwirtschaftlich genutzt. Die-
ser Bereich ist derzeit Gberwiegend unbebaut und mit Ausnahme einzelner Geholzstruk-
turen stdlich der Dr.-Konrad-Adenauer-StraBBe auch groBtenteils frei von Baumen und
Strauchern.

Abbildung 1: Ehemalige Eifelhdhenklinik Marmagen und siidliche Umgebung
Quelle: Planungsgruppe MWM, 2023
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2.3

3.1

Innerhalb des Anderungsbereiches gibt es relativ groBe Hohenunterschiede. Wahrend
der unmittelbar an den Gebdudekomplex der ehemaligen Eifelhéhenklinik angrenzende
Parkplatz im Norden auf einer Hohe von rund 531,0 m Uber Normalhéhennull (NHN)
liegt, fallt das Plangebiet in stdlicher Richtung um knapp 30 Hohenmeter auf etwa
502,0 m tGber NHN ab.

Umgebung

Der Anderungsbereich befindet sich unmittelbar nérdlich der Ortslage Marmagen, ist je-
doch aufgrund der ehemaligen Eifelnéhenklinik im Westen des Anderungsbereichs be-
reits teilweise baulich in Anspruch genommen. Aus stadtebaulicher Sicht ist daher eine
Gesamtbetrachtung des Bereichs notwendig.

Sudlich des Anderungsbereichs verlduft in Ost-West-Richtung ein Wirtschaftsweg, der
die, den Teilanderungsbereich A nordlich begrenzende Dr.-Konrad-Adenauer-Strafle im
Osten mit der KreisstraBle K60 ca. 200 m westlich des Geltungsbereiches verbindet.

Westlich und nordwestlich des Anderungsbereiches befindet sich das Gillesbachtal, des-
sen Hange unmittelbar an das Plangebiet angrenzend bewaldet sind. Stdlich befindet
sich das Siedlungsgebiet von Marmagen. Der Ortskern ist etwa 300 m entfernt. Die zwi-
schen Ortskern und Anderungsbereich liegenden Gebiete dienen vor allem dem Woh-
nen. Siidéstlich des Anderungsbereichs befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Die
Umgebung von Marmagen ist iberwiegend durch ausgedehnte Walder (v. a. stdlich der
Ortslage) und ackerbaulich (v. a. nordéstlich und unmittelbar stidlich des Anderungsbe-
reichs) gepragt.

Die LandesstraBe L 204 in Richtung Kall und Dahlem verlauft unmittelbar éstlich des An-
derungsbereichs und die L 205 in Richtung Hauptort Nettersheim beginnt rund 300 m
stdlich. Bis zur nachsten Bundesstral3e (B 258 Richtung Schleiden / Blankenheim) sind es
etwa 5 km und zur nachsten Autobahn (A 1 Richtung Kéln / Ahrtal) rund 10 km.

BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNG

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Gemal des seit dem 01.09.2021 guiltigen Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz
(BRPH)' sind bei allen raumordnungsrelevanten Planungen die hierin enthaltenen Ziele
zu beachten und die Grundsatze zu bericksichtigen. Das Ubergreifende Ziel dieses
Raumordnungsplans ist es, das Hochwasserrisiko fir Siedlungs-, Verkehrsflachen und kri-
tische Infrastrukturen zu minimieren und dadurch maogliche Schadenspotenziale

Landeribergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz, Anlage zu § 1 der Verordnung Uber
die Raumordnung im Bund fiir einen landerbergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), BGBI. 2021 Teil | Nr.
57, Inkrafttreten: 01.09.2021
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3.2

einzugrenzen. Die in der Anlage der Verordnung aufgefiihrten Ziele (Z) und Grundsatze
(G) sind daher auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Planverfahren wird dabei insbesondere auf das Ziel 1.2.1 des o. g. Raum-
ordnungsplanes in die Planung eingestellt: ,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hin-
blick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder
durch in Kistengebiete eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MaBBgabe der bei 6f-
fentlichen Stellen verfligbaren Daten vorausschauend zu priifen”. Daher wurde die vom
Bundesamt firr Kartographie und Geodasie (BKG) veroffentlichte Starkregengefahrenhin-
weiskarte fiir NRW in den Planunterlagen erganzt (siehe Ausflihrungen in Kap. 7.10).

Landesentwicklungsplan

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Diese Uibergeordneten und fachiibergreifenden Ziele werden maBgeblich durch den Lan-
desentwicklungsplan (LEP) sowie den Regionalplan festgelegt. Neben Aussagen zur Lage
der Gemeinde Nettersheim im zentralortlichen Gliederungssystem und zur Siedlungs-
und Freiraumstruktur (Ziel 2-3 LRP NRW) werden auch Regelungen Siedlungsentwick-
lung getroffen. Das Ziel 6.1-1 gem. LEP NRW sagt aus, dass sich diese flachensparend
und bedarfsgerecht zu vollziehen hat. Das bedeutet fiir die Regionalplanung einerseits,
ausreichende Flachen fir eine entsprechende Entwicklung zur Verfiigung zu stellen, an-
dererseits aber die Festlegung von Flachen auf das erforderliche Mal3 zu beschranken.
Gleiches sieht der LEP fir die Bauleitplanung vor. Sollte der Regionalplan bereits
bedarfsgerecht Siedlungsraum dargestellt haben (Absatz 3, Ziel 6.1-1), ist eine
gleichwertige Bauflache im Flachennutzungsplan in eine Freiflache umzuwandeln.
(Flachentausch).

Des Weiteren sollen Brachflachen (in diesem Fall: drohende Brache ehem. Eifelhdhenkli-
nik) gem. Grundsatz 6.1-8 wiedernutzbar gemacht werden. Entsprechend dem Grundsatz
6.1-9 sind durch die effiziente Nutzung der bestehenden Infrastruktur der vorhandenen
ErschlieBung Dr.-Konrad-Adenauer-StraBe die Infrastrukturkosten und Infrastruktur
Uberschaubar.

Dies ist dabei ebenfalls im Sinne der Ziele und Grundsatze der Raumordnung. Diesen
Zielen und Grundsatzen folgend werden im Rahmen der Bauleitplanung gemal3 Bauge-
setzbuch die in Kap. 1 formulierten Ziele und Zwecke in der 62. Anderung des Flachen-
nutzungsplans planungsrechtlich vorbereitet.

Der bis Marz 2024 geltende Landesentwicklungsplan NRW ergab sich aus der LEP-Fas-
sung von 2017 und der am 06.08.2019 in Kraft getretenen 1. Anderung des LEP NRW.
Das Oberverwaltungsgericht Miinster (OVG NRW) hat jedoch mit Urteil vom 21.03.2024
(Urteil 11_D_133/20.NE) den tiberwiegenden Teil der Festlegungen des 1. Anderungsver-
fahrens zum LEP fur unwirksam erklart. Auch wenn sich das Urteil auf den Landesent-
wicklungsplan  bezieht, missen die = Raumordnungsplane  (Regionalplane,
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3.3

Bauleitplanungen) insgesamt in den Blick genommen werden und die dort stattfindende
Abwagung muss den Anforderungen der vorgenannten Rechtsprechung gentigen.

Bezogen auf den giiltigen Regionalplan (Regionalplan K&ln, Teilabschnitt Aachen 2016)
hat das genannte OVG NRW Urteil aus Marz 2024 keine Auswirkungen, da dieser Regio-
nalplan vor der 1. Anderung des LEP NRW 2019 und der Verordnung des LEP 2017 auf-
gestellt worden ist, somit auf den Zielen und Grundsatzen des LEP 1995 basieren.

Regionalplan Koln, Teilabschnitt Aachen

Der giiltige Regionalplan (Regionalplan K&ln, Teilabschnitt Aachen) stellt den Geltungs-
bereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplans als Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar. Der Planbereich liegt somit innerhalb eines Vorranggebiets fiir Wohnen, wohn-
vertragliches Gewerbe und siedlungszugehérige Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungs-
flachen.

In dem sich in Neuaufstellung befindenden Regionalplanentwurf? (Entwurf 2024) ist der
westliche Anderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich und der 8stliche Planbe-
reich als Teil des Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich, im Nordosten mit der Frei-
raumfunktion: Schutz der Natur ausgewiesen.

Die vorgesehene Nutzung ist mit der Darstellung im Regionalplan vereinbar und kann
auf Basis des derzeit glltigen Regionalplan erfolgen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem glltigen Regionalplan K&In
Quelle: Regionalplan Kéln

Im Rahmen der landesplanerischen Anfrage gem. § 34 LPIG bestehen gegen die 62. An-
derung des Flachennutzungsplanes keine landesplanerischen Bedenken (Bezirksregie-
rung Kéln v. 17.09.2024, AZ: 32/62-1.14.08-2024-08), sofern die geplanten Siedlungsfla-
chendarstellungen, die dem Wohnbauflachenbedarf zuzuordnen sind, zum Zeitpunkt der

2 Regionalplan KéIn — Entwurf 2024, Bezirksregierung Kéln, Oktober 2024, Beschluss vom 11.10.2024 durch
den Regionalrat
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Genehmigung an den ermittelten Bedarf angepasst sind. Es wird bestatigt, dass die ge-
planten Nutzungen mit der Funktion eines ASB vereinbar sind.

Durch die urspriingliche Abgrenzung der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes wé-
ren weitere ca. 2,2 ha Wohnbauflachen-Reserven entstanden. Daraus folgt, dass fir die
Genehmigung der Anderung entsprechende Tauschflichen (Wohnbauflachenbedarf)
von 2,2 ha hatten eingebracht werden missen. Als Tauschflachen sollten insbesondere
Wohnbauflachen eingebracht werden, die aufgrund des sensiblen Naturraums bisher
nicht bebaut wurden und auch zuklinftig nicht mehr entwickelt werden sollen. Hierfur
wurden insgesamt 4 Wohnbauflachen (in Summe ca. 2,3 ha) in den Ortsteilen Netters-
heim und Engelgau ausgewahlt, die im Rahmen der 63. Anderung des Flachennutzungs-
planes zuriickgenommen werden sollten. Der Aufstellungsbeschluss fiir die 63. Anderung
des Flachennutzungsplanes wurde am 04.02.2025 gefasst, die friihzeitige Beteiligung
wurde im Februar / Marz 2025 durchgefihrt. Derzeit erfolgt die 6ffentliche Auslegung.
Aufgrund der Herausnahme des stidlichen Bereichs der 62. Anderung des Flachennut-
zungsplanes entfallt die Wohnbauflachen-Darstellung von 2,8 ha Flache, so dass es hier
zu einem Defizit kommt. Der Umgang mit dem Flachendefizit ist auBerhalb des Verfah-
rens im weiteren Prozess zu klaren.

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Nettersheim ist der An-
derungsbereich als Sonderbauflache (ehemalige Eifelhdhenklinik) bzw. als Flache fir die

Landwirtschaft dargestellt.

Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim mit Mar-
kierung des Anderungsbereiches
Quelle: Gemeinde Nettersheim
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3.6

In den angrenzenden Bereichen sind verschiedene (groBflachige) Nutzungen dargestellt,
insbesondere Flachen fiir Wald (Westen), Flachen fir die Landwirtschaft (Norden, Nord-
osten, Stiden) und Wohn- bzw. Mischbauflachen (Stden).

Derzeitiges Planungsrecht

Fir den Anderungsbereich besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Der Plan-
bereich ist daher als AuBenbereich nach § 35 BauGB zu bewerten. Einige Meter stdlich
existiert im Bereich der Frankenstrae der Bebauungsplan Nr. ,F1”, der zuletzt im Jahr
2019 geédndert wurde (20. Anderung) und die in der Nahe des Anderungsbereichs lie-
genden Flachen als reines Wohngebiet (WR) festsetzt.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt im Geltungsbe-
reich des Landschaftsplans ,Nettersheim” des Kreises Euskirchen aus dem Jahr 2004. Fir
den Bereich der ehemaligen Eifelhdhenklinik selbst gilt dabei als bebaute Flache das Ent-
wicklungsziel 1.4 ,temporare Erhaltung”. Im Textteil zum Landschaftsplan ist erlautert,
dass die derzeitige Landschaftsstruktur bis zur Realisierung der Bauleitplanung erhalten
bleiben und vorhandene strukturierende Landschaftselemente auf Ebene des Bebau-
ungsplanes durch Festsetzungen gesichert werden sollen. Fiir den restlichen Anderungs-
bereich sind zwei verschiedene Entwicklungsziele definiert, wobei fiir den gesamten An-
derungsbereich (inkl. Klinikgeldnde) bereits nachrichtlich dargestellt ist, dass die Flachen
im Regionalplan als Bauflachen bzw. ASB ausgewiesen sind und dieser Bereich daher
regionalplanerisch vorrangig fur die Entwicklung von Siedlungsflache vorgesehen ist.

Fir den westlichen Teil des Anderungsbereiches ist das Ziel ,1.1-1 - Teilraum | (Erhaltung
von Landschaftsraumen mit einem hohen Anteil an FFH-Gebieten und besonderer Be-
deutung flr den Biotopverbund) angegeben. Teilraum | umfasst dabei die ,Hange an
Urft und Gillesbach”. Der betroffene Bereich ist allerdings weniger in Richtung Gillesbach-
tal orientiert, sondern befindet sich in einem Seitental zwischen Eifelhéhenklinik und
Marmagen. Die bewaldeten Bereiche in Hanglage sollen erhalten bleiben und planungs-
rechtlich gesichert werden.

Fir den ostlichen Teil des Anderungsbereiches wurde das Entwicklungsziel ,1.1-2" (Er-
haltung einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen natirlichen Landschaftsele-
menten reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft) festgesetzt. Lediglich der Bereich
entlang der bestehenden StraBen Dr.-Konrad-Adenauer-StraBe und Kélner StraBe sollen
als Wohnbauflache dargestellt werden.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan ,Nettersheim” des Kreises Euskirchen (Entwicklungskarte)
Quelle: Kreis Euskirchen (2004)

Im Landschaftsplan sind dariber hinaus fiir den tberplanten Bereich PflegemaBnahmen
zur biotoptypabhangigen, extensiven Bewirtschaftung bzw. Pflege fiir geschiitzte Mager-
weiden dargestellt. Hier sind keine geschitzten Biotope mehr kartiert worden. Auf nach-
folgender Planungsebene ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren, ob
der Schutzstatus dieser Flachen erloschen ist — es besteht fir den Anderungsbereich kein
rechtskraftiger Bebauungsplan — und ob ggf. weitere gesetzlich geschiitzte Biotope im
Anderungsbereich vorhanden sind, die entsprechend zu erhalten sind.

Bei den im direkten Umfeld der Eifelndhenklinik enthaltenen PflegemalBnahmen handelt
es sich um die MaBnahmen 5.1/2.2-2.1 (Ackerterrassen zwischen ehemaliger Eifelhhen-
klinik und FrankenstraBBe) sowie 5.1/2.2-2.2 (gesetzlich geschiitzte Biotope sidlich und
Ostlich des Gebaudekomplexes). Lediglich das gesetzlich geschutzte Biotop in Hanglage
stidlich des Geb&udes befindet sich noch innerhalb des Geltungsbereiches dieser Ande-
rung. Dieser Bereich soll jedoch unverandert erhalten bleiben und wird als Flache fur
Wald dargestellt, wobei die PflegemaBnahmen weiterhin gelten und auf nachfolgender
Ebene im Bebauungsplan zu beriicksichtigen sind.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Landschaftsplan ,Nettersheim” des Kreises Euskirchen (Festsetzungskarte)
Quelle: Kreis Euskirchen (2004)
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Der Anderungsbereich liegt mit Ausnahme des Klinikkomplexes sowie der dazugehéri-
gen AuBenbereiche innerhalb des ca. 11,3 km? groBen Landschaftsschutzgebietes ,Hoch-
flache der Sétenicher Kalkmulde westlich und sudlich Nettersheim” (LSG-5405-0004).
Schutzzweck ist v. a. die Erhaltung und Optimierung des Gebiets mit einzelnen in Nord-
rhein-Westfalen gefahrdeten Biotopen sowie der landwirtschaftlich gepragten, offenen
Landschaft. AuBerdem soll der Gesamtraum fiir den Arten- und Biotopschutz (z. B. durch
Schaffung von Biotopverbundelementen) optimiert werden.

GemaB § 20 Absatz 4 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) treten die Festsetzungen des
Landschaftsplanes hinter die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes zu-
rick, der aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, soweit der Trager der Land-
schaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Flachennutzungsplan nicht widerspro-
chen hat. Im Rahmen der Beteiligung teilte die untere Naturschutzbehoérde des Kreises
Euskirchen diesbeziiglich zunichst mit, dass sie der Anderung des Flachennutzungspla-
nes nicht widerspricht, wenn in den Unterlagen Angaben zu den Festsetzungen des Land-
schaftsplanes (Informationen zu PflegemaBnahmen sowie Verweis auf Uberpriifung des
Schutzstatus) vorgenommen werden und auf nachfolgender Ebene im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens geklart wird, ob der Schutzstatus von Flachen, fir die im Land-
schaftsplan PflegemaBnahmen dargestellt sind, erloschen ist und ob ggf. weitere gesetz-
lich geschitzte Biotope im Plangebiet vorhanden sind.

Im Rahmen der erneuten Veroffentlichung des Entwurfs hat die untere Naturschutzbe-
horde als Trager der Landschaftsplanung dann jedoch der Planung auf Basis des Priifer-
gebnisses der Bezirksregierung Koln zur Genehmigung vom 19.05.2025 widersprochen,
da die Darstellung des Flachennutzungsplanes nicht mit den PflegemaBnahmen des
Landschaftsplanes vereinbar sei und die Uberarbeitungen / Ergénzungen zur erneuten
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Veroffentlichung des Entwurfs die Defizite diesbeziiglich nicht in ausreichendem Umfang
beheben. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurde daraufhin der Be-
reich der Ackerterrassen (ehemals Teildanderungsbereich B) aus dem Geltungsbereich
herausgenommen. Von den drei Bereichen im direkten Umfeld der Eifelhdhenklinik, fir
die im Landschaftsplan PflegemaBnahmen enthalten sind, befinden sich nunmehr nicht
innerhalb des Geltungsbereiches dieser Anderung des Flichennutzungsplanes. Die dritte
Flache, die bislang als Sondergebiet dargestellt war, wird kiinftig als Flache fir Wald dar-
gestellt. Die im Landschaftsplan festgesetzte PflegemaBBnahme wird nachrichtlich Gber-
nommen. Auf nachfolgender Ebene sind die im Landschaftsplan enthaltenen PflegemaB-
nahmen verbindlich festzusetzen. Durch die Anpassung der Planung ist die Anderung
des Flachennutzungsplanes mit den PflegemaBBnahmen aus dem Landschaftsplanes ver-
einbar.

Gem. § 42 LNatSchG NRW gesetzlich geschiitzte Biotope sind vor jeglichen Beeintrachti-
gungen durch die Planung zu sichern. Dies ist im nachfolgenden Bebauungsplanverfah-
ren sicherzustellen und ggf. durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu
bertcksichtigen.

Zur Berlcksichtigung der Umweltbelange wurden ein Umweltbericht, eine Artenschutz-
vorprifung (Stufe 1) sowie eine FFH-Vorprifung erstellt und die Ergebnisse in die Ent-
wurfsfassung eingestellt.

BEDARFHERLEITUNG UND STANDORTWAHL

Nach den Zielen der Landesplanung (Regionalplan) ist der Ortsteil Marmagen und somit
auch der gesamte Anderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewie-
sen. Mit dieser Ausweisung sollen nicht nur Ansiedlungen in Marmagen gefordert wer-
den, sondern auch Fehlentwicklungen im Freiraum (Allgemeine Freiraum- und Agrarbe-
reiche — AFAB), in Nichtwohnsiedlungsbereichen entgegengewirkt werden.

Die ehemalige Eifelhohenklinik in Marmagen wurde noch bis Ende April 2025 als Fliicht-
lingsunterkunft des Landes genutzt. Danach wurde der Betrieb eingestellt werden. Zur
Schaffung realistischer Zukunftsgrundlagen fiir das Areal hat in den letzten Monaten ein
enger Austausch mit der Grundstiickseigentiimerin stattgefunden. Weiterhin wurde im
April 2024 ein Arbeitsgesprach bei der Bezirksregierung Koln durchgefiihrt. Hier wurde
von der Bezirksregierung empfohlen, die Anderung des Flichennutzungsplans noch auf
Basis des derzeit glltigen Regionalplans vorzunehmen.

Daraufhin wurde Anfang August die landesplanerische Anfrage gem. § 34 Abs. 1 LPIG
gestellt. Am 17.09.2024 erhielt die Gemeinde die Antwort der Bezirksregierung. Hier
wurde dargelegt, dass fur die Gemeinde Nettersheim nach einer Siedlungsbedarfsbe-
rechnung ein kommunaler Wohnbauflachenbedarf von 26 ha ermittelt wurde. Mit den
aktuellen Wohn- und Mischbauflachen-Reserven ist der ermittelte Wohnbauflachenbe-
darf der Gemeinde Nettersheim derzeit ausgeschopft. Durch die vorliegende
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Bauleitplanung sollten jedoch Uber die Bedarfsdeckung hinausgehende weitere ca. 2,2
Hektar Reserven entstehen. Daraus folgt, dass fiir die Genehmigung der 62. FNP-Ande-
rung entsprechende Tauschflachen (Wohnbauflachenbedarf) von ca. 2,2 Hektar hatten
eingebracht werden miissen. Die Riicknahme sollte im Rahmen der 63. FNP-Anderung
erfolgen (vgl. Kapitel 3.3). Aufgrund der Herausnahme des silidlichen Bereichs der 62.
Anderung des Flachennutzungsplanes entfillt eine Wohnbauflachen-Darstellung von 2,8
ha Flache, so dass es hier zu einem Defizit kommt. Der Umgang mit dem Flachendefizit
ist auBerhalb des Verfahrens im weiteren Prozess zu klaren.

Unstrittig ist, dass ein dauerhafter Leerstand einhergehend mit einer Brachflachenent-
wicklung oder Fehlentwicklungen jeglicher Art nicht im Sinne der Eifelgemeinde Netters-
heim sein kdnnen, da das Gesamtareal aufgrund seiner GréBe nicht nur eine Ausstrah-
lung auf den Ort Marmagen, sondern auch auf die Gesamtgemeinde hat.

Ergebnis der bisher gefihrten Abstimmungsgesprache ist, dass aus bauleitplanerischer
Sicht zuklinftig auf dem Areal der ehemaligen Eifelhéhenklinik eine Wohnbebauung er-
moglicht werden sollte und gleichzeitig die Weichen fir eine entsprechende und stadte-
baulich sinnvolle Anbindung an den Ort Marmagen geschaffen werden.

Diese vorgesehene Entwicklung widerspricht dem derzeit glltigen Flachennutzungsplan,
so dass in einem ersten planungsrechtlichen Schritt die 62. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Nettersheim in das Verfahren gebracht werden soll.

Die Standortwahl ist somit insbesondere mit der bisherigen Nutzung zu begriinden, fir
die nun eine Nachnutzung etabliert werden soll. Gleichzeitig wird auch das Gesamtareal
stadtebaulich betrachtet und im Sinne einer geordneten Siedlungsentwicklung ein nord-
westlicher Siedlungsanschluss des Ortsteils Marmagen und ein stadtebaulich vertragli-
cher noérdlicher Ortsabschluss hergestellt.

INHALTE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim stellt fiir den Anderungs-
bereich eine Sonderbauflache, Zweckbestimmung: ,Sanatorium auf dem Muhlenberg”
(Gebaude und Gelande der ehemaligen Eifelhéhenklinik) sowie Flachen fir die Landwirt-
schaft dar (vgl. Kapitel 3.4). Um die Planungsziele erreichen zu kénnen und Fehlentwick-
lungen durch einen dauerhaften Leerstand der ehemaligen Klinik zu vermeiden, soll der
Flachennutzungsplan wie folgt geandert werden:

Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Gesundheit und Soziales”

Der Bereich, in dem sich der bestehende Gebaudekomplex der ehemaligen Eifelhohen-
klinik befindet, wird zwar raumlich verkleinert, jedoch weiterhin als Sondergebiet darge-
stellt und erhalt nun die Zweckbestimmung ,Gesundheit und Soziales”. Ziel ist es nach
dem Ende der voribergehenden Nutzung (Unterkunft fir Geflichtete) eine langfristige
Nutzung fur das Gebaude zu etablieren. Beabsichtigt ist eine Nutzung mit gesundheitli-
chem und sozialem Bezug, so dass an die bisherige Nutzung angekniipft wird. Der
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Klinikstandort soll nach derzeitigem Stand nach einer umfassenden Sanierung weiterhin
Nutzungen mit gesundheitlichem Bezug beinhalten und um soziale Nutzungen erganzt
werden. Ziel ist der Erhalt des Gebaudekomplexes und die Reaktivierung mit besonderen
Wohnformen und klinikaffinen Nutzungen unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Ausstattung wie Hallenbad und Sporthalle. Detailliertere Ideen werden derzeit jedoch
noch vorbereitet.

Wohnbauflédchen

Um der stadtebaulich vertraglichen Nachfrage an Wohnraum gerecht zu werden, gleich-
zeitig den Anschluss der ehemaligen Eifelhéhenklinik an das Siedlungsgebiet von Mar-
magen und den ndrdlichen Siedlungsabschluss zu schaffen ist eine Darstellung von
Wohnbauflachen sidlich der Dr.-Konrad-Adenauer-StraBBe geplant. Die siidlich der be-
stehenden Dr. Konrad-Adenauer-StraBe gelegenen Flachen sind bereits durch die ge-
nannte Strale erschlossen und kdnnten durch einzelne Stichwege erganzt werden. Auch
nordlich des Klinikgebdudes sollen Wohnbauflachen erganzt werden. Dieser Bereich ist
bereits durch die Kliniknutzung beansprucht. Hier sollen unter Bertcksichtigung der To-
pographie und der angrenzenden Waldflachen Bauflachen erganzt werden.

Griinfldche

Im nordlichen Teil des Anderungsbereichs befindet sich innerhalb der heute als Sonder-
gebiet dargestellten Flache ein Aussichtsturm. Die direkt westlich davon angrenzenden
Flachen sind heute ebenfalls vor allem durch Wiesen gepragt. Der Aussichtsturm soll
auch zukinftig erhalten bleiben. Um Konflikte mit der geplanten Wohnnutzung zu ver-
meiden, sollen die unmittelbar am Turm gelegenen Flachen auch zukiinftig nicht bebaut
werden. Stattdessen konnte hier beispielsweise ein kleiner Park mit Spielplatz entstehen.
Daher wird dieser Bereich als Griinflache (Zweckbestimmungen Parkanlage, Spielplatz)
dargestellt.

Fldchen fiir Wald

Die stidwestlichen Bereiche der bisherigen Sonderbauflache westlich und sidlich des Kli-
nikgebaudes sind als Wald im Sinne des Gesetzes einzuordnen. Da die vorhandenen Ge-
holze aus 6kologischen und topographischen Griinden erhalten bleiben sollen und diese
an weitere Waldflachen angrenzen, werden diese Bereiche als Flachen fir Wald darge-
stellt. Dies entspricht der westlich angrenzenden Darstellung im Flachennutzungsplan.
Dartber hinaus umfasst diese Flache ein gesetzlich geschitztes Biotop (naturnahe Kalk-
Trockenrasen, vgl. Kapitel 7.7).

Fléchen fiir die Landwirtschaft

Die restliche Flache stiddstlich des Klinikkomplexes wird entsprechend der angrenzenden
Nutzung als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
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6.1

6.2

7.1

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Landschaftsschutzgebiet

Teile des Anderungsbereichs liegen innerhalb des ca. 1.130 ha groBen Landschafts-
schutzgebietes ,Hochflache der Soternicher Kalkmulde westlich und sidlich Netters-
heim” mit der Bezeichnung ,LSG-5405-0004". Das Landschaftsschutzgebiet wird nach-
richtlich ibernommen. Die innerhalb des Anderungsbereiches liegenden Bereiche des
Landschaftsschutzgebietes werden teilweise als Wohnbauflachen dargestellt und sollen
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes auf nachfolgender Planungsebene aus
dem Landschaftsschutz entlassen werden.

PflegemaBBnahme des Landschaftsplanes , Nettersheim”

Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich die im Landschaftsplan ,Nettersheim”
des Kreises Euskirchen festgesetzte PflegemaBBnahme 5.1/2.2-2-2. Die PflegemaBBnahme
sieht eine ,biotopabhdngige, extensive Bewirtschaftung bzw. Pflege der nach § 62 LG
schutzwirdigen Magerweiden an der Eifelndhenklinik vor. Innerhalb dieser PflegemaB-
nahme befindet sich das gesetzlich geschitzte Biotop ,Naturnahe Kalk-Trockenrasen
und deren Verbuschungsstadien” mit der Bezeichnung BT-5505-455-9. Unabhangig von
der zukinftigen Darstellung der Flache als Flache fir Wald sind die PflegemalBnahmen
des Landschaftsplanes auch zukiinftig zu berticksichtigen. Ein tGber das Verbuschen hin-
ausgehendes Aufforsten oder eine sukzessiv entstehende komplette Verwaldung der Fla-
che ist zu verhindern. Die Flache wird gem. Textteil des Landschaftsplanes bereits im
Rahmen des Vertragsnaturschutzes gepflegt.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE / AUSWIRKUNGEN

Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen / Ortsbild

Aufgrund der vorhandenen Topographie und der Vegetation entlang der L 204 und K 60
ist durch die Planung nur eingeschrankt mit negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu
rechnen. Von den Hauptwegeverbindungen rund um den Anderungsbereich ist dieser
entweder gar nicht (K 60) oder nur eingeschrankt (L 204, L 205) einsehbar. Von Norden
kommend (L 204) wird der nordliche Abschluss der Bebauung auf Héhe der Dr.-Konrad-
Adenauer-Strale erfolgen — 6stlich der L 204 bildet hier bereits ein Baugebiet auf gleicher
Hohe den Siedlungsabschluss.

Mit den geplanten Nutzungen — Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke sowie
Wohnen —werden die urspriinglichen gesundheitlichen Nutzungen (Eifelhéhenklinik) mit
der stidlich angrenzenden Nutzung (Wohnen) kombiniert. Die Nutzungen fligen sich so-
mit gut in die Umgebung ein.
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7.2

7.3

Die Landschaftsbildbewertung des Kreises Euskirchen hat dem Uberplanten Bereich eine
mittlere eifeltypische Qualitdt zugeordnet. Nordlich angrenzen wird die Landschaftsbild-
qualitat als hoch eingestuft.

T

Abbildung 6: Landschaftsbildbewertung mit mittlerer (orange) und hoher (rot) Landschafsbildqualitat
Quelle: Kreis Euskirchen

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes werden sowohl vorhandene Bauflichen
sinnvoll nachgenutzt als auch ein Siedlungsanschluss des bisher vom Siedlungsgebiet
getrennten Klinik-Standorts geschaffen. Auch wird durch die bestehende Dr.-Konrad-A-
denauer StraBe der nérdliche Siedlungsabschluss definiert. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes kommt dabei insbesondere auch der Wohnbevélkerung zu Gute, da hier
attraktive Wohnbauflachen geschaffen werden und die Nachfrage nach Wohnraum ge-
deckt wird.

Verkehr / Mobilitat

Der Anderungsbereich liegt am nérdlichen Siedlungsrand von Marmagen und sind auf-
grund der Vornutzung bereits groBtenteils durch BestandsstraBBen erschlossen. Von der
K&lner StraBe (L 204) aus fihrt die Dr.-Konrad-Adenauer-StraB3e bis zur ehemaligen Ei-
felnohenklinik. Zukilnftig soll sidlich der StraBe sowie nordlich des Klinikgebaudes
Wohnbebauung entwickelt werden. Hierzu ist eine Erganzung um StichstraBen notwen-
dig. Die vorhandene ErschlieBung ist auf den nicht mehr existenten Klinikbetrieb zzgl.
touristischer Verkehre (Wanderparkplatz) ausgelegt, hierfir ist ein leistungsfahiger An-
schluss an das Ubergeordnete Netz/ die duBere ErschlieBung vorhanden.
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7.4

7.5

Im Weiteren sind die Sicherheit und Leistungsfahigkeit des Verkehrs (insbesondere auch
in Bezug auf die Anbindung an die L 204) auf nachfolgender Ebene des Bebauungsplanes
konkret nachzuweisen.

Der Ortskern von Marmagen ist in ca. 10 bis 15 Gehminuten vom Plangebiet aus zu er-
reichen. Hier befinden sich u. a. Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Zusatzlich
ist aber auch geplant, im Gebaude der ehemaligen Eifelhéhenklinik zentral Dienstleistun-
gen anzubieten. Die nachsten Bushaltestellen befinden sich rund 500 m vom Anderungs-
bereich entfernt an der Kélner StraBe (,Nettersheim Dr.-Konrad-Adenauer-Stral3e Ab-
zweig") und an der Schleidener StraB3e (,Nettersheim Schleidener StraBe”). Hier verkehren
Busse der Linien 820 und 886 in Richtung in die angrenzenden Orte Nettersheim, Zings-
heim und Kall.

Ver- und Entsorgung

Der bestehende Gebdudekomplex ist bereits an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
der Gemeinde Nettersheim angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung flr die geplante
Wohnbauentwicklung wird im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren sichergestellt.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege / Baukultur
Baudenkmaler
Baudenkmaler sind im Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Bodendenkmaler

Durch das Gillbachtal und Marmagen laufen Wegefiihrungen, deren Verlauf vermutlich
bereits auf romische oder zumindest mittelalterliche StraBentrassen zurtickreichen.

Bereits in der historischen Tranchotkarte um 1820 ist erkennbar, dass es sich in Teilen
des Anderungsbereiches um vom Menschen angelegte Terrassierungen handelt, die zu
dieser Zeit noch landwirtschaftlich genutzt wurden. Nach der Aufgabe dieser Ackerfla-
chen wurden sie als Wald- und Grunflachen nicht mehr aktiv bewirtschaftet, weshalb sie
heute noch gut erhalten und im Gelande sichtbar sind. Im westlichen Teil und am nérd-
lichen Rand des Anderungsbereiches befindet sich daher das Bodendenkmal ,Netters-
heim VBD 0008 — romischer bis neuzeitlicher Altacker”. Hierbei handelt es sich um ein
geschlossenes und umfangreiches System terrassierter Ackerflachen. Da das mittelalter-
liche Marmagen auf romische, vielleicht sogar einheimische vorrémische Siedlungsakti-
vitaten zurlickgeht, ist eine romische Entstehung und Nutzung denkbar. Es ist wahr-
scheinlich, dass sich weitere archaologische Befunde und Funde im Boden befinden, die
mit der Nutzung der Ackerterrassen in Zusammenhang stehen.

An hochster Stelle der Gelandeerhéhungen (Gber 540 m . NHN) etwa 50 m westlich des
Anderungsbereiches ist in der Tranchotkarte die Bezeichnung ,Galgenberg” vermerkt.
Dies bezeichnet Richtstatten des spaten Mittelalters und der friihen Neuzeit, wo die Hin-
gerichteten bewusst zur Schau gestellt wurden. Nachdem die Kérper der Verstorbenen
Uber Wochen dort verwesten, wurden sie zumeist im direkten Umfeld verscharrt.
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7.6

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 16 DSchG NRW
wird hingewiesen. Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde (z. B. Funde
menschlicher Knochen im Umkreis der genannten Hinrichtungsstelle) ist die Gemeinde
als Untere Denkmalbehorde oder das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuBenstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen unverziglich zu informieren.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch die Eigentlimerin bzw. der Eigentliimer, die Person, die
das Grundstick besitzt, die Unternehmerin bzw. der Unternehmer und die Leiterin bzw.
der Leiter der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen.

Kulturlandschaftsbereich

Der 6stliche Teil des Anderungsbereichs (unmittelbar stidlich an die Dr.-Konrad-Ade-
nauer-StraBBe angrenzende Flachen) bildet den stdlichen Rand des bedeutsamen Kultur-
landschaftsbereichs (KLB) 281 ,Hochflache um Bahrhaus”. Bei diesem Kulturlandschafts-
bereich handelt es sich gem. Fachbeitrag Kulturlandschaft zum Regionalplan K&ln (2016)
um persistente land- und forstwirtschaftliche Flachen auf einer Hochebene, strukturiert
durch Gehdlzgruppen; historische StraBenfiihrung mit alten Alleen erhalten; Kalkmager-
rasenreste am Ackerpetersberg; Turmtrafostation bei Bahrhaus. Bodendenkmaler im Ab-
schnitt der romischen Stral3e Via Agrippa von Trier nach Koln (mit Abstieg ins Urfttal);
mittelalterliche / neuzeitliche Bergbaurelikte, Pingenfelder; rédmische bis neuzeitliche
Siedlungen bei Weilerbusch, Bergbaurelikte, Pingenfelder.

Ziele des genannten Kulturlandschaftsbereichs sind das Bewahren des Kulturlandschafts-
gefliges, das Bewahren und Sichern archaologischer und paldontologischer Bodendenk-
maler in ihrem Kontext sowie das Bewahren Uberlieferter naturnaher Landschaftsele-
mente und -strukturen.

Die Baumreihen entlang der Dr.-Konrad-Adenauer-StraBe sollen auch zukiinftig erhalten
bleiben. Auch nach Umsetzung der Planung verbleiben weiterhin ausreichend landwirt-
schaftliche Flachen im Umfeld, so dass sich die Auswirkungen auf den KLB in Grenzen
halten.

Erdbebengefahrdung / Geologie / Bergbau / Altlasten / Kampfmittelbeseitigung

Erdbebengefdihrdung

Die Erdbebengefahrdung wird in der bauaufsichtlich weiterhin geltenden DIN 4149:2005
durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen beurteilt,
die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer
Dienst NRW 2006) fiir einzelne Standorte bestimmt werden.

Der Anderungsbereich ist der Erdbebenzone 1 und geologischer Untergrundklasse R
zuzuordnen. Es ist zu beachten, dass auch hierdurch besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich werden konnen.
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7.7

Geologie
Im Untergrund des Anderungsbereichs steht verkarstungsfahiges Gestein (Muldenkern-

Dolomit) des Devons an. Erdfalle sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht dokumen-
tiert. Es wird empfohlen den Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Bergbau

Der Anderungsbereich liegt Giber einem bereits erloschenen Bergwerksfeld, dessen letzte
Eigentliimer nicht mehr erreichbar sind und eventuelle Rechtsnachfolger der letzten Ei-
gentlimer nicht bekannt sind. In den derzeitig vorliegenden Unterlagen istim Planbereich
kein umgegangener Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulich bedingten Einwirkungen
auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu rechnen.

Altlasten

Fur das Gebaude der ehemaligen Eifelhéhenklinik wurde ein Altlastengutachten erstellt.
Die Kosten fur die Entsorgung halten sich in Grenzen. Sonstige Hinweise auf Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen liegen nach jetzigem Kenntnisstand nicht vor.

Kampfmittelbeseitigung

Hinweise zur Belastung durch Kampfmittel werden spatestens im nachfolgenden Bauleit-
planverfahren eingeholt.

Naturhaushalt / Okologie

Artenschutzrechtliche Priifung Stufe |

Auf Ebene des FNP-Verfahrens wurde eine Artenschutzvorprifung (ASP, Stufe 1)
inklusive eines Worst-Case-Szenarios erstellt. Die Ergebnisse stehen einer grundsatzli-
chen Umsetzbarkeit der Bauflachen nicht entgegen, allerdings sind im nachfolgenden
Bebauungsplanverfahren weitere Kartierungen im Rahmen einer vertiefenden Arten-
schutzprifung der Stufe Il durchzufiihren (vgl. auch weitere Kartierungen im Rahmen der
FFH-Vertraglichkeitsprifung):

- Erfassung der relevanten Fledermausfauna

- Vertiefende Datenrecherche und ggf. Kartierung zu potenziellen Wildkatzenvorkom-
men

- Erfassung relevanter Brutvogel
- Kartierung der planungsrelevanten Reptilien

Zusatzliche Kartierungen sind ggf. im Rahmen der Eingriffsregelung und des Umwelt-
schadensgesetzes notwendig (Einschatzungsprarogative der Fachbehdrde).

Da ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande i. S. d. § 44 BNatSchG nicht
mit ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann, wurden in ei-
nem Worts-Case-Szenario MaBnahmen zur Verhinderung von Verbotstatbestanden i. S.
d. § 44 BNatSchG ermittelt. Fir alle moglicherweise betroffenen Arten bzw. Artengruppen
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werden wirksame und allgemein anerkannte MaBnahmen bzw. MaBnahmenpakete auf-
gezeigt, mit denen das Eintreten von Verbotstatbestanden verhindert werden kann. Diese
sind im Rahmen der nachgelagerten Bauleitplanung durch eine vollumfangliche Arten-
schutzprifung der Stufe 2 zu spezifizieren. Die MaBnahmen sind theoretischer Natur und
basieren maBgeblich auf den ministeriellen Vorgaben des MKULNV.

Da eine Vielzahl planungsrelevanter Arten potenziell betroffen sein kdnnte, werden zu-
nachst okologische Gilden gebildet. Das sind Spezies mit ahnlichen Habitatanspriichen
und somit MaBnahmenpaketen. Fiir folgende 6kologische Gilden wurden MaBnahmen
ermittelt (vgl. ASP): Wildkatze, typische Wald-Fledermause, typische Gebadude-Fleder-
mause, Allerweltsvogelarten, Gebaudebriter, Brutvogel des Waldes, Brutvogel halboffe-
ner Landschaften (Hohlen- oder Horstbriter sowie Boden- oder Gebuschbriiter), Brutvo-
gel offener Landschaften (Bodenbriter), Schlingnatter/Zauneidechse/Mauereidechse.

Die Ergebnisse der Artenschutzpriifung Stufe 1 wurden auch in den Umweltbericht zur
62. FNP-Anderung eingestellt.

Eingriffe in Natur und Landschaft / Auswirkungen auf Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Grundlagen fiir eine Nachnut-
zung der bisher durch die ehemalige Eifelhdhenklinik genutzten Flachen geschaffen.
Okologisch hochwertige und sensible Bereiche sind im verbindlichen Bauleitplan pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Durch die vorgesehene Planung werden aber auch heutige Freiflachen erstmals versie-
gelt. Die Auswirkungen auf die Schutzglter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden im Rah-
men eines Umweltberichts beschrieben und bewertet. Eine detaillierte Eingriffs-Aus-
gleichs-Bewertung erfolgt auf nachfolgender Planungsebene im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Schutzgebiete, insbesondere FFH- und Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme des Klinikkomplexes sowie der dazugehdrigen Au-
Benbereiche innerhalb des ca. 11,3 km? groBen Landschaftsschutzgebietes ,Hochfliche
der Sotenicher Kalkmulde westlich und stidlich Nettersheim” (LSG-5405-0004). Schutz-
zweck ist v. a. die Erhaltung und Optimierung des Gebiets mit einzelnen in Nordrhein-
Westfalen gefahrdeten Biotopen sowie der landwirtschaftlich gepragten, offenen Land-
schaft. AuBerdem soll der Gesamtraum fiir den Arten- und Biotopschutz (z. B. durch
Schaffung von Biotopverbundelementen) optimiert werden. Durch die Planung werden
die Voraussetzungen zur baulichen Entwicklung entlang der BestandsstraB3e (Dr.-Konrad-
Adenauer-StraBe) und im Bereich der ehemaligen Klinik geschaffen. Die Biotope und der
Anschluss der Biotope an das Gillesbachtal bleiben durch Darstellung von Flachen fir
Wald bzw. Flachen fiir die Landwirtschaft in der Anderung des Flachennutzungsplans er-
halten.
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Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich ein gesetzlich geschiitztes Biotop. Beim
unmittelbar stdlich des Gebdaudekomplexes der ehemaligen Eifelndhenklinik liegenden
Biotop (0,95 ha; BT-5505-455-9) handelt es sich gem. Biotopbeschreibung um einen
naturnahen Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien.

Ein weiteres Biotop (0,77 ha; BT-5505-456-9) grenzt in knapp 100 m &stlich der Klinik an.
Dieses Biotop umfasst Magerwiesen und -weiden. Westlich des Anderungsbereiches
befindet sich gemaB Biotopbeschreibung ein Waldmeister-Buchenwald (BT-5405-0031-
1999).

Der éstliche Teil des Anderungsbereiches sowie die Randbereiche des Grundstiicks der
ehemaligen Eifelhdhenklinik sind Teil des ca. 1.380 ha groBen Biotopverbunds VB-K-
5405-004 “Urftaue, Kallbachtal und Nebenbdache mit Hangbereichen”. Laut
Gebietsbeschreibung umfasst dieser Biotopverbund ein strukturreiches, weitldufiges
Mittelgebirgsbachsystem mit vielen Quellen und Quellbachen. AuBerdem durchflieBen
weitgehend maandrierende Bache ein Mosaik aus verschiedenartigen Waldern und
Grunland sowie einzelne Ackerflachen. Durch die Planung werden insbesondere die im
nordlichen und éstlichen Teil des Anderungsbereichs liegenden Flachen (iberplant, wobei
die Flachen im Norden bereits zuvor als Bauflachen dargestellt waren. Die Bereiche
westlich und sudlich der Klinik werden hingegen nicht Gberplant.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes ergibt sich noch kein Baurecht. Auf
nachfolgender Ebene sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Auswirkungen
auf den Biotopverbund nochmals vertiefend zu prifen und MaBnahmen zum Schutz vor
Beeintrachtigungen zu spezifizieren. Insbesondere soll der Anschluss des gesetzlich
geschutzten Biotops dstlich der Klinik an den restlichen Biotopverbund erhalten bleiben
und auf nachfolgender Ebene sichergestellt werden.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass durch die Planung Biotopflaichen in den
Randbereichen des Biotopverbunds verloren gehen kénnen, eine Zerschneidung der
Biotopflachen jedoch durch MaBnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes verhindert
werden kann.
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Abb. 7: Biotopverbundflichen im Bereich des Anderungsbereichs
Quelle: Kreis Euskirchen

Innerhalb des Anderungsbereichs liegen keine Naturschutzgebiete. Mit den Naturschutz-
gebieten ,Urfttal mit Seitentdlern nordlich und westlich von Nettersheim” (EU-031),
,Auen und Hange an Urft und Gillesbach” (EU-003) und ,Marmagener Bachtal” (EU-103)
befinden sich drei Naturschutzgebiete in der ndheren Umgebung (jeweils 130 bis 200 m
nordlich bzw. westlich der Teilanderungsbereiche).

Im Gillesbachtal besteht zudem ein ca. 500 ha groBes FFH-Gebiet (,Hange an Urft und
Gillesbach, Urftaue von Urft bis Schmidtheim” (DE-5405-302)). Aufgrund der geringen
Entfernung zum FFH-Gebiet (130 m Luftlinie, DE-5405-302) wurde eine FFH-Vertraglich-
keitsvorprifung inklusive eines Worst-Case-Szenarios durchgefiihrt.

Die FFH-Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass direkte Beeintrachtigungen des FFH-
Gebiets ausgeschlossen werden kénnen. Indirekte Beeintrachtigungen kénnen hingegen
ohne weitere MaBnahmen nicht mit ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlos-
sen werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung liegt vor, wenn die Veranderungen oder
Storungen in ihrem Ausmal3 oder in ihrer Dauer dazu flihren, dass ein Natura 2000-Ge-
biet seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele der FFH-Richtlinie oder die fir den
Schutzzweck maBgeblichen Bestandteile nur noch in einem eingeschrankten Umfang er-
fullen kann. Da kein direkter Lebensraumverlust durch Inanspruchnahme der Flachen er-
folgt, sondern ,lediglich” ein gradueller Funktionsverlust durch Stérung méglich ist, muss
im nachgelagerten Verfahren fiir jede vorkommende Art bzw. jeden vorkommenden Le-
bensraumtyp geprift werden, ob Beeintrachtigungen erheblich sein kdnnen. Fir diesen
Fall werden in der FFH-Vorpriifung allgemein anerkannte SchadensbegrenzungsmaB-
nahmen aufgefihrt, die potenzielle Beeintrachtigungen auf ein unerhebliches MaR
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7.8

reduzieren kénnen. Es stehen daher umfangreiche SchadensbegrenzungsmaBnahmen
zur Verfigung, die das Eintreten von Verbotstatbestdnden verhindern kénnen. Diese
wurden in einem Worst-Case-Szenario fir die FFH-Lebensraumtypen 9130 (Waldmeis-
ter-Buchenwald) und 6210 (naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungssta-
dien) sowie die Arten Bechsteinfledermaus, Teichfledermaus und GroBes Mausohr ermit-
telt.

Auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplanes sind umfangliche Kartierungen im Rah-
men einer vertiefenden FFH-Vertraglichkeitspriifung erforderlich. Dariiber hinaus ist im
nachfolgenden Bebauungsplanverfahren zu priifen, ob es weitere, noch nicht kartierte
Biotope im Anderungsbereich gibt.

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde wird zudem darauf hingewiesen, dass die
geschiitzten Biotope einem absoluten Verschlechterungsverbot unterstehen und somit
auf nachfolgender Planungsebene Vorkehrungen zum Schutz der Biotope zu treffen sind.

Land- und Forstwirtschaft / Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Auf dem Gelénde der ehemaligen Eifelhdhenklinik sind insgesamt rund 9.100 m? Gehélze
vorhanden, die als Wald im Sinne des Gesetzes einzuordnen sind. Diese Flachen werden
groBtenteils erhalten und zukinftig als Flachen fir Wald dargestellt.

Gem. § 1a (2) BauGB S. 4 ist die Notwendigkeit der Umwandlung von landwirtschaftlich
genutzter Flache zu begriinden. Dabei sind insbesondere Ermittlungen zu den Méglich-
keiten der Innenentwicklung (Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken, sonstige
Nachverdichtungsmdéglichkeiten) zugrunde zu legen.

Der Betrieb der Eifelhéhenklinik wurde im Jahr 2019 eingestellt. Aufgrund der GroBe des
Gebaudekomplexes inklusive seiner AuBenanlagen (in Summe ca. 8,8 ha) hat das Gelande
eine immense Bedeutung sowohl fiir die Ortslage Marmagen als auch die Gemeinde
Nettersheim insgesamt. Aus diesem Grund soll eine dauerhafte Brache an diesem Stand-
ort mit allen Mitteln verhindert werden. Neben einer Nachnutzung fiir den Standort
selbst ist auch eine Starkung des Standorts durch die Integration des Bereichs in die
Siedlung (Siedlungsanschluss) geplant.

Dariiber hinaus werden ca. 25 % des Anderungsbereichs (nach Anpassung des Geltungs-
bereiches, unter Herausnahme der unveranderten Flache fir Landwirtschaft) groBtenteils
als Flachen fur Wald und untergeordnet als Flache fir Landwirtschaft (Bereich unmittel-
bar stidostlich des Klinikgebaudes) dargestellt. Diese Flachen bleiben unversiegelt. Eine
hochwertige Nutzung als schutzwiirdige Boden ist fiir die unversiegelten Flachen, die
weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden, nach der Karte der schutzwiirdigen Béden
(3. Auflage)® als Bdden mit sehr hoher Funktionserfiillung als Regelungs- und

Karte der schutzwirdigen Béden (3. Auflage 2018), Landesbetrieb Geologischer Dienst, Krefeld
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Pufferfunktion / nattirliche Bodenfruchtbarkeit mit einer Bodenwertzahl von im Mittel 50
nach § 4 Bodenschatzungsgesetz (BSchatzG) mdglich.

Die als Wohnbauflachen im Osten an der Dr.-Konrad-Adenauer-StraBe sowie noérdlich
der ehemaligen Eifelhdhenklinik dargestellten Flachen sind in der Regel tiefgriindige
Sand- oder Schuttbéden mit der einer niedrigen Bodenwertzahl von im Mittel 35 gem.
BSchatzG. Hier befinden sich keine Béden mit sehr hoher Funktionserfillung als Rege-
lungs- und Pufferfunktion / natirliche Bodenfruchtbarkeit nach der oben genannten
Karte des Geologischen Dienstes.

Aus diesen vorgenannten Griinden ist nach sachgerechter Abwagung unter Beibehaltung
von ca. 25 % unversiegelter Flache, die weiterhin land- und forstwirtschaftlich genutzt
wird, die Inanspruchnahme der Flache flr die Umsetzung der aktuellen Planungsabsich-
ten gerechtfertigt.

Die Standortwahl wurde zudem dadurch bestérkt, dass der Anderungsbereich im gilti-
gen Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt ist. Diese Bereiche sind
vorrangig zu entwickeln. Im Rahmen der 63. Anderung des Flachennutzungsplanes wer-
den im Gegenzug Wohnbauflachen zuriickgenommen, die aufgrund des sensiblen Na-
turraums bisher nicht entwickelt wurden.

Alternative Nachverdichtungspotentiale oder Reserveflachen stehen im Ortsteil Marma-
gen in integrierter Lage nicht zu Verfiigung. Aus diesen Griinden ist die Inanspruch-
nahme der Flache fir die Umsetzung der aktuellen Planungsabsichten gerechtfertigt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Seit der BauGB Novelle 2011 ist im § 1 Abs. 5 BauGB das Ziel einer nachhaltigen und
klimafreundlichen Siedlungsentwicklung durch die weitmoglichste Reduzierung der In-
anspruchnahme neuer Flachen in Form der Forderung kompakter Siedlungsstrukturen
und die Innenentwicklung der Stadte verankert. Gem. § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden.

Durch die Wiedernutzbarmachung eines ehemaligen Klinikstandorts werden bereits be-
anspruchte Flachen einer neuen Nutzung durchgefiihrt. So kann eine Neuversiegelung
an anderer Stelle vermieden werden. Dennoch ergibt es aus stadtebaulicher Sicht Sinn
diesen Standort nicht isoliert weiterzuentwickeln, sondern ihn mittelfristig an die beste-
hende Siedlung anzuschlieBen. So kann die ohnehin bestehende StraBe zur Klinik (Dr.-
Konrad-Adenauer-StraBBe) fir die ErschlieBung der Siedlungserweiterung genutzt wer-
den. Gleichzeitig bildet die Dr.-Konrad-Adenauer-Strale einen sinnvollen Siedlungsab-
schluss, der ostlich der Kdlner Strale (L 204) auf gleicher Hohe fortgefihrt wird.
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Okologisch wertvolle Flachen im Anderungsbereich bleiben erhalten. Eine durchgehende
Grinverbindung dieser Flachen, in dem sich auch ein geschiitztes Biotop befindet, wird
in Richtung Gillesbachtal planungsrechtlich gesichert.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind auf Basis der Ergebnisse der vertiefen-
den Artenschutzprifungen die im Rahmen des Worst-Case-Szenarios der Artenschutz-
vorprifung ermittelten Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-MaBnahmen zu spezifizie-
ren und umzusetzen.

Weitere MaBBnahmen zum Klimaschutz bzw. zur Klimaanpassung sind auf nachfolgender
Planungsebene (z. B. in Form von Festsetzungen im Bebauungsplan) zu treffen.

Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb des gefahrdeten Bereichs der Hochwasserri-
siko- und Hochwassergefahrenkarten fiir das Land NRW.

Er befindet sich somit nicht innerhalb eines Risikogebietes im Sinne des § 78b Abs. 1
WHG. Jedoch kénnen 6rtlich begrenzt — oftmals in den Sommermonaten — Starkregene-
reignisse eintreten. Es handelt sich dabei um Regenereignisse, die in kurzer Zeit auBer-
gewdhnlich groBe Niederschlagsmengen mit sich bringen.

Auf der Starkregenhinweiskarte des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz des Landes Nordrhein-Westfalen (LANUV NRW) werden Uberschwemmungsrisi-
ken durch Starkregen ausgewiesen. Unmittelbar stdlich des vorhandenen Wirtschafts-
weges kdnnen im Bereich des Richtung Gillesbachtals verlaufenden Tals Wassertiefen
von 50 cm, vereinzelt auch bis 1,0 m erreicht werden. Durch die Topographie werden
FlieBgeschwindigkeiten von bis zu 2,0 m/s simuliert. Die betroffenen Bereiche werden
von Bebauung freigehalten.
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Abbildung 8: Starkregenhinweiskarte, extremes Ereignis
Quelle: Geoportal NRW (2024)

7.11 Sachgiiter

Sachguter sind Flachen oder Objekte, die einer wirtschaftlichen Nutzung unterliegen.
Hier ist die landwirtschaftliche Nutzung des Anderungsbereichs zu nennen. Durch die
Anderung des Flachennutzungsplanes werden die vorhandenen Flichen teilweise tber-
plant. Nach Umsetzung der Planung verbleiben weiterhin landwirtschaftliche Flachen in-
nerhalb und in der Umgebung des Anderungsbereiches.
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8. FLACHENBILANZ

Der Anderungsbereich der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes weist eine Gesamt-
flache von ca. 11,1 ha auf, die sich gliedert in:

Nutzung Bestand/Planung ha
Wohnbauflachen 6,48
Sonderbauflachen 1,44
Grinflachen 0,57
Flachen fir die Landwirtschaft 0,24
Flachen fur Wald 2,41
Gesamt 11,14

Nettersheim und Aachen, Juli 2025

Anlagen

»  Gutachten zur artenschutzrechtlichen Priifung, 62. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Eifelgemeinde Nettersheim fiir den Bereich Marmagen, Eifelhdhenklinik,
Buro Kreutz, Alsdorf, Juli 2025

»  FFH-Vertraglichkeitsvorprifung fir das Gebiet ,Hange an Urft und Gillesbach,
Urftaue von Urft bis Schmidtheim” (DE-5405-302), Bliro Kreutz, Alsdorf, Juli 2025
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